Andelsboligforeningen B ragesgade 16 -18

Referat fra ordiner generalforsamling den 18. februar 2020

Tirsdag den 18. februar 2020 kl. 17:30, blev der afholdt ordinzer generalforsamling i Andelsboligforeningen
Bragesgade 16-18 med en dagsorden i h.t. vedtaegterne. Generalforsamlingen blev afholdt i Bragesgade 16, 5.
sal.

Tilstede var 13 medlemmer, 0 var repraesenteret ved fuldmagt, i alt 13 stemmer.

Foreningens formand Tomas Skov bgd velkommen til denne ordinzere generalforsamling.

Ad10g2-Valgaf dirigent og referent

Administrator Lene Hansen blev valgt som dirigent og referent.

Dirigenten konstaterede, at generalforsamlingen var lovlig og beslutningsdygtig.

Ad 3-Beretning

Bestyrelsen aflagde fglgende beretning som havde veaere offentliggjort pa foreningens hjemmeside.
2019 blev et begivenhedsrigt ar i Andelsforeningen Bragesgade 16-18.

Vi har netop faet nye dgre bade til hoved- og bagtrappe, og i naer fremtid vil den endelige maling af lysninger
og gvrige finish vaere pa plads, efter at vi alle har patalt de sidste fejl og mangler.

Udskiftning af dgre har inkluderet nye |ase i bade dgre, port og postkasser. Det har givet det utilsigtede
problem, som vi i skrivende stund bokser med: at skaffe ekstranggler savel til adskillige beboere samt til
PostNord, renovationsarbejderne, trappevaskerne og til medarbejderne fra AndelsNet, som stadig har brug
for at kunne fa adgang. Ngglerne skal fremover bestilles et nyt sted i stedet for nede pa hjgrnet, og vi er ved
at finde ud af, hvordan det fungerer.

Fibernet tilvejebragt af AndelsNet er en anden forbedring af ejiendommen, som omtrent halvdelen af
beboerne snart kan glaede sig over. | modsaetning til dgrene er installationen af denne forbedring ganske
gratis, og brugerne vil snart have langt hurtigere og billigere wifi end hidtil.
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Pa grund af den historisk lave rente omlagde vi i foraret l1an i foreningen, som foreningen vil nyde godt af pa
laengere sigt. Det umiddelbare kurstab kostede omkring en kvart million kroner. Til gengeeld sparer vi nu
150.000 kroner i arlige afdrag i lanets lgbetid.

Vi har i perioder haft besgg af ubudne gaester, der fglte sig tiltrukket af vores gard. Der har jeevnligt vaeret
problemer med lasen i porten, og det har givet nem adgang for unge maend, der har haengt ud i porten og
garden. Lasen er nu velfungerende, og jeg har ikke hgrt rapporter om besgg pa det seneste. Derudover har vi
faet opsat lys over porten og bagdgrene i garden for at afskraekke eventuelle lyssky elementer. Der er sagar
ogsa indkgbt et kunstigt overvagningskamera til yderligere afskraekkelse, men det mangler dog endnu at
blive sat op.

Der findes tilsyneladende ikke kontrakter hos Sjeldani pa vores to lejere i andelsforeningen. Adspurgt har
Rikke angiveligt et stykke papir pa det et ikke naermere defineret sted, og Steen mener ogsa at have en
egentlig kontrakt liggende. Vi har dog endnu ikke set dem. Vi har stadig til gode at afklare den juridiske
situation, hvis der faktisk ikke findes kontrakter pa vores lejere.

Vores ejendom var genstand for den arlige valuar-vurdering i efteraret, og valuaren vurderede veerdien af
ejendommen til 26 millioner kroner, hvilket er en stigning pa en million kroner siden sidste vurdering.
Desveaerre kunne han ikke tage hgjde for de nye dgre, da det arbejde endnu ikke var afsluttet.

Samlet set har vi sat en del flueben i 2019, men der er stadig opgaver, vi ikke har rykket pa som fx rensning af
kloakken i garden (for at forebygge oversvgmmelse i kaelderen), de naevnte lejekontrakter, eftersyn og
eventuel udskiftning af tagvinduer, ventilation i keelderen, og udbyggelsen af yderligere kaelderrum. Hertil
kommer naturligvis de mange anbefalinger i den tilstandsvurdering, vi ogsa har faet udarbejdet i ar, som vi
gradvist vil prioritere i de kommende ar.

Beretningen blev taget enstemmigt til efterretning.

ad4-Arsrapport

Dirigenten gennemgik arsrapporten for 2018-2019, som havde veeret offentliggjort pa foreningens
hjemmeside forud for generalforsamlingen. Dirigenten oplyste at regnskabet udviste et likviditetsmaessigt
overskud pa 113.792 kr. foreningen, hvilket fremkom pa fglgende made:

Arets resultat efter skat - 445.568 kr. (hertil laegges kurstab og udgifter ved omlaegning af 1an pr. 30.9.2019
med 709.209 kr. som intet har med likviditeten at ggre men som tillaegges lanet i f.om. laneomlaegning) og
herefter fratraekkes aret afdrag 149.849 kr.)

Regeringen har lavet en aftale med en raekke partier om initiativer til at imgdega kortsigtede investeringer i
udlejningsejendomme. Der foreligger endnu ikke noget lovforslag. Det kommende lovforslag forventes at fa
indflydelse pa andelsvaerdien i andelsboligforeninger som anvender valuarvurdering til beregning af deres
andelsveerdi, szerligt hvis foreningens energimaerke er darligere end 'C’.

Foreningens energimaerke udlgber 23-02-2021 og er 'D’.

Administrator anbefalede at foreningen arbejder pa at fa foreningens energimaerke forbedret hurtigst muligt,
sa det som minimum kommer op pa‘'C’.

Foreningen anvender valuarvurdering til beregning af andelsvaerdien.

Administrator anbefaler, at foreningen fastholder andelsvaerdien, indtil indholdet i den kommende lov kendes
og dermed konsekvenserne for foreningen kendes.
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Der er reserveret 3.167.461 kr. til imgdegdelse af veerdiforringelser pd ejendommen.

| henhold til Erhvervsstyrelsens bekendtggrelse af 30. maj 2018, skal fglgende nggletal fremga af
andelsboligforeningens generalforsamlingsreferat:

Ejendommens vurderingsprincip og veerdi

F1  Anvendt vurderingsprincip til beregning af andelsveaerdien ... Valuarvurdering

F2 Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip ... 26.000.000 kr.
Ejendommens veerdi ved det anvendte vurderingsprincip ... 20.800 kr. pr. m2

F3 Generalforsamlingsbestemte reserver ... 3.167.461 kr.

F3 Generalforsamlingsbestemte reserver ... 2.534 kr. pr. m2

Boligafgift

H1  Manedlig boligafgift ... 62,17 kr. pr. m2

Teknisk andelsvaerdi

K1  Andelsveerdi ... 8.947 kr. pr. m2
K2  Geeld — omsatningsaktiver ... 10.926 kr. pr. m2
K3  Teknisk andelsveerdi ... 19.873 kr. pr. m2

Vedligeholdelse

L1 Er der udarbejdet en plan for vedligeholdelse / renovering ... Ja (2019)
Friveerdi
P1  Friveerdi (geeldsforpligtelser sammenholdt med ejendommens regnskabsmaessige veerdi) ... 43 %

| forhold til foreningens gvrige nggletalsskemaer, finders der i dette nggletalsskema oplysninger om
foreningens vedligeholdelsesplan, idet det anses for vaesentligt, at andelsboligforeninger har en opdateret
vedligeholdelsesplan, sa nuvaerende og kommende medlemmer af foreningen har et overblik over kommende
stgrre vedligeholdelsesprojekter. SJELDANI anbefaler, at vedligeholdelsesplaner opdateres mindst hvert 3. ar.

Ved afstemning blev andelskronen fastsat til 8.500 kr. pr. m2 (sidste ar: 8.500 kr. pr. m2).

Arsrapporten blev enstemmigt vedtaget.

Ads - Ejendommens Vedligeholdelsesstand og eventuelle modernisering

Formanden orienterede om ejendommens vedligeholdelsesstand, og oplyste fglgende:

Foreningen har faet udarbejdet ny vedligeholdelsesplan i 2019, hvoraf det i forhold til tidligere
vedligeholdelsesplan fremgik, at det i denne vedligeholdelsesplan var nok at gennemlufte/ventilere keelderene
mens den tidligere vedligeholdelsesplan omfattede etablering af dreen mod gard og gade.

Dgre til lejlighederne pa hoved- og bagtrapper er udskiftet. Der mangler fortsat taetningslister pa dgrene, som
ikke var indeholdt i projektet. Et bestyrelsesmedlem viste eksempler pa teetningslister, og der blev fra
forsamlingen ytret gnske om, at bestyrelsen arbejder videre med lister til 1.090 kr./dgr.
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Spidsvinduerne i gavl mod gade er malet.
Der fremkom fra forsamlingen spgrgsmal til om alle lejligheder har toiletrum, da det er observeret, at en

beboer anvender toiletrummet pa bagtrappen. Dirigenten kan efterfglgende oplyse, at der jf. BBR-
ejermeddelelse af den 13.12.2014 er etableret WC/bad i alle lejligheder.

Ad 6 - Forslag

Folgende forslag var til behandling pa denne generalforsamling:

Forslag 1 - bemyndigelse til omlaegning af [an

Bestyrelsen gnsker bemyndigelse til — i samrad med administrator — at omlaegge foreningens realkreditlan,
safremt det er til fordel for foreningen. Bemyndigelsen gaelder omlaegning af foreningens realkreditlan,
herunder andring af lantype, |gbetid, afdragsprofil og @vrige lanebetingelser. Bemyndigelsen gaelder frem til

naeste ordinaere generalforsamling.
Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Forslag 2 —renovering af bagtra pper

Bestyrelsen bemyndiges til at igangsaette renovering af ejendommens bagtrapper og optage byggekredit i
byggeperioden. Projektet foreslas finansieret dels ved anvendelse af noget af foreningens formue samt

optagelse af realkreditlan. Budgettet udggr 1.450.000 kr.

Budget / omfang:

Handveerkerudgifter ... 650.000 kr.
Forundersggelse 35.000 kr.
Byggeplads 2-3 mdr. 70.000 kr.
Uforudseelige omkostninger (15 %) ... 113.250 kr.
Handvaerkerudgifter i alt ... 868.250 kr.
Teknisk radgiver ... 200.000 kr.
Byggesagsadministration ... 50.000 kr.
Udgifter (momspligtige) i alt ... 1.118.250 kr.
Moms (25%) ... 279.563 kr.
Finansiering (renteomkostning byggekredit - 4%) ... 20.000 kr.
Byggesagsbehandling hos kommunen ... 0 kr.
Forsikring ... 10.000 kr.
Samlede udgifter inkl. moms ... 1.427.813 kr.
Afrundet finansieringsbehov ... 1.450.000 kr.
Finansiering

Anvendelse af foreningens formue ... 500.000 kr.
Optagelse af lan ... 950.000 kr.
Finansiering i alt ... 1.450.000 kr.

Forventet arlig ydelse pa 30-arigt realkreditlan med afdrag (beregning baseret pa rente pa 1,1 %) ...44.093 kr.
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Ydelsen pa realkreditlanet finansieres ved at boligafgiften stiger med 3,06 kr./m2/maned (36,74 kr./m2/ar).
Der vil derfor blive foretaget regulering af boligafgiften som konsekvens af dette forslag.
Stigning i boligafgiften vil traede i kraft nar projektet er afsluttet.

Eksempel Stigning i boligafgift pr. maned
Lejlighed 55 m2 168,41 kr.
Lejlighed 72 m2 220,47 kr.
Lejlighed 124 m2 379,69 kr.

Der fremkom synspunkter om, at projektet forekom meget dyrt. Det blev foresldet at dele projektet op i en A-
B-C Igsningsmodel og at bestyrelsen arbejder videre pa billigere l@sning eventuelt delt op i etaper. Det blev fra
forsamlingen praeciseret, at safremt naervaerende forslag blev vedtaget, vil der efterfglgende blive indkaldt til
ekstraordinzer generalforsamling, hvor der tages endelig beslutning.

Forslaget blev enstemmigt forelgbigt vedtaget dog afventer endelig beslutning pa en kommende
ekstraordinzer generalforsamling.

Forslag 3 —tilladelse til altan

Tomas Skov @nsker generalforsamlingens tilladelse til, at sgge om etablering af altan til sin lejlighed pa
Bragesgade 16, 5.sal, da Kgbenhavns Kommune kraever samtykke fra foreningen.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Forslag 4 — Vedtaegtsaendring vedrgrende overdragelse af § 14, stk. 1.

Bestyrelsen stillede forslag om aendring af foreningens vedtaegt, sdledes som anfgrt nedenfor.
Nuveerende formulering:

14.1 @nsker en andelshaver at fraflytte sin bolig, sker overdragelsen i fplgende raekkefglge:

a) Til den, der indstilles af andelshaveren nar overdragelsen sker til personer med hvem
andelshaveren er beslaegtet i lige op- eller nedstigende linie, eller til personer, der i mindst 2 ar
har haft feelles husstand med andelshaveren

b) Til den, der indstilles af andelshaveren nar overdragelsen sker ved bytning til anden helarsbolig.

c) Andelshavere, der har mulighed for at sammenlaegge den ledigblevne lejlighed med der
nuvaerende lejlighed, jf. §23 a. | tilfeelde af, at flere af disse andelshavere @nsker at
sammenlaegge, har den, der har veeret andelshaver i laengst tid, fortrinsret

d) Til andre andelshavere i foreningen, som er indtegnet pa en liste hos bestyrelsen. Den fgrst
indtegnede pa listen gar forud for andre. Overtages boligen af et andet medlem af foreningen,
har den fraflyttede andelshaver indstillingsretten til den nu ledige bolig.

e) Til personer, som er indtegnet pa en venteliste hos bestyrelsen.

f) Til personer, som indstilles af andelshaveren.
@nskes sendret til:
14.1 @nsker en andelshaver at fraflytte sin bolig, sker overdragelsen i fglgende raekkefglge:

a) Til den, der indstilles af andelshaveren nar overdragelsen sker til personer med hvem
andelshaveren er beslaegtet i lige op- eller nedstigende linie, eller til personer, der i mindst 2 ar
har haft feelles husstand med andelshaveren

b) Til den, der indstilles af andelshaveren nar overdragelsen sker ved bytning til anden helarsbolig.
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c) Andelshavere, der har mulighed for at sammenlaegge den ledigblevne lejlighed med der
nuvaerende lejlighed, jf. §23 a. | tilfeelde af, at flere af disse andelshavere gnsker at
sammenlaegge, har den, der har vaeret andelshaver i laengst tid, fortrinsret

d) T|I andre andelshavere i foreningen;sem-erindtegnetpa-en-liste-hos bestyrelsenDenfgrst

- @nsker flere andelshavere at overtage den ledigblevne

bolig har den andelshaver, som har boet leengst i nuvaerende bolig, fortrinsret. Overtages
boligen af et andet medlem af foreningen, har den fraflyttede andelshaver indstillingsretten til
den nu ledige bolig.

e) Til personer, som indstilles af andre andelshavere i foreningen. Hver andelshaver kan indstille
maksimalt en person, som kan overtage boligen. Indstiller flere andelshavere i foreningen en
person, vil personen, som er indstillet af den andelshaver med laengst anciennitet i foreningen,
teellende fra sidst andelshaveren indstillede en, dog leengst fra andelshaveren flyttede ind i sin
nuvaerende bolig, have fortrinsret.

f) Til personer, som er indtegnet pa en venteliste hos bestyrelsen.

g) Til personer, som indstilles af andelshaveren.

Forslaget blev vedtaget med kvalificeret flertal.

Forslag 5 - Vedtaegtsaendring vedrgrende overdragelse af § 14, stk. 3.

Bestyrelsen stillede forslag om andring af foreningens vedtaegt, saledes som anfgrt nedenfor.

Nuveerende formulering:

14.3 Er der oprettet venteliste, har bestyrelsen pa begeering af den fraflyttende andelshaver pligt til at
anvise en ny andelshaver inden 8 uger fra begaeringen. | modsat fald er andelshaveren selv berettiget
til at indstille en person til bestyrelsens godkendelse efter stk. 2.

@nskes endret til:

14.3 Er der epretietventeliste, en person, som gnsker at overtage boligen jf., stk.1, litra c-f, har bestyrelsen
pa begeering af den fraflyttende andelshaver pligt til at anvise en ny andelshaver inden 8 uger fra
begeeringen. | modsat fald er andelshaveren selv berettiget til at indstille en person til bestyrelsens
godkendelse efter stk. 2.

Forslaget blev enstemmigt vedtaget.

Ad 7 - Budget

Dirigenten gennemgik budgettet for 2019-2020, som havde veaeret offentliggjort pa foreningens hjemmeside
forud for generalforsamlingen. Budgettet var udarbejdet under den forudsaetning, at boligafgiften ville veere
uzendret i 2019-2020.

Der fremkom spgrgsmal til om de nye dgre til lejlighederne kunne vaere forbundet med en

forbedringsforhgjelse overfor de to lejere, som bor i foreningen. Dirigenten kan efterfglgende oplyse, at der
godt kan varsles forbedringsforhgjelse overfor de to lejere.

Budgettet blev enstemmigt vedtaget.

Andelsboligforeningen Bragesgade 16-18 - Referat fra ordinaer generalforsamling torsdag den 18. februar 2020
Side 6

Penneo dokumentnagle: AEDOO-6AKP1-3WHNL-WKO03P-MOI6C-812PC



Andelsboligforeningen B ragesgade 16 -18

Ads-Valg

P4 denne generalforsamling var formand Tomas Skov pa valg og han modtog genvalg. Derudover var
bestyrelsesmedlem Signe Dyrmose, og modtog genvalg.

Som suppleanter blev Laurits Flensted-Jensen og Tobias Hjelmberg Jensen valgt.

Bestyrelsen ser herefter saledes ud:

Formand Tomas Skov B 16, 5. sal pa valgi 2022
Bestyrelsesmedlem Johanne Petrine Amousale Schou B. 18, 3.th. pa valgi2021
Bestyrelsesmedlem Signe Dyrmose B. 18, st. pa valgi 2022
Bestyrelsesmedlem Nick Hansen B. 18, 5. pd valgi2021
Bestyrelsesmedlem Mads Olsson B. 16, 1.th. pavalgi2021
1. Suppleant Laurits Flensted-Jensen B. 16, 2.tv. pd valgi2021
2. Suppleant Tobias Hjelmberg Jensen B. 18, 4.th. pavalgi2021

Bestyrelsen konstituerer herefter sig selv.

Ad9- Eventuelt

Der var fglgende punkter til behandling under dette punkt:

Vasketider: Der forefindes retningslinjer for bookning af vasketider i husordnen, og disse blev diskuteret. Der
er ikke noget loft for antal vasketider i traek, men det forudsaetter rettidig omhu og hensyntagen. Husk at
aflyse din vasketid, hvis du ikke skal bruge den.

El-paerer til opgangene ligger i fyrrummet i keelderen. Ngglen til fyrrummet er den samme som til port og
hoveddgre.
Der er indhentet tilbud pa 40.000 kr. pa nye LED-lamper til feellesarealerne.

Dgren til bagtrappen Bragesgade 18 star tit aben. Husk at lukke den. Maske treenger dgrpumperne til
justering/udskiftning.

Hoveddgren Bragesgade 18 ser ud til at have faet et stort hak, og den binder lidt. Bestyrelsen holder gje med
det.

Hvis man star og ryger i porten bedes man rykke vaek fra stuelejlighederne, da rggen generer.
Rygning pa opgangene er forbudt.

Der star tit “skumle” typer i porten. Der er kgbt kamera-attrap, som forsgg pa afskraekning. Kameraet skal blot
seettes op. Det kunne vaere et arbejde man satte pa to-do listen til naestkommende arbejdsdag.

Maske bliver der et kaelderrum frit.

Der var spgrgsmal til om man matte bruge de tidligere toiletrum pa bagtrapperne til f.eks. opbevaring. Det ma
man godt, og man laver aftaler indbyrdes med sin nabo pa samme repos.
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Foreningens arbejdsdag afholdes Lgrdag den 2. maj 2020 fra kl. 10.00 — 16.00.

Da intet yderligere foreld, blev generalforsamlingen havet kl. 19:30.

Husk, at du kan finde alle relevante oplysninger om foreningen pa:

http://bragesgade.sjeldani.dk/

-- Referatet underskrives digitalt af dirigenten og formanden ---
Lene Hansen (dirigent), Tomas Skov (formand))
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